hirigintza-kudeaketa eta -gauzatzea

zuzkidurak

interes orokorreko elementuak, publikoak ala
pribatuak izan daitezkeenak

haien artean sareak edo sistemak osatzen dituzte;
horregatik, zuzkidurei sistemak ere esaten zaie

sistema horiek hiri osoaren eskalakoak izan
daitezke (orduan sistema orokorrak esaten zaie),
edo auzo baten eskalakoak (orduan tokiko
sistemak esaten zaie)




zuzkidurak

lau zuzkidura edo sistema mota nagusi daude:

-espazio libre publikoen eta berdeguneen sistema
-ekipamendu komunitarioen sistema
-komunikazio- edo zirkulazio-elementuen sistema

-hiri-zerbitzuen edo azpiegituren sistema

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

nola lortu zuzkidurak edo sistemak (orokorrak zein
lokalak) egikaritzeko lurzoruak?

edo doan lortzen dira, hirigintza-jarduera integratu
batean sartuz edo adskribatuz (orduan, eremu
horretako jabeek derrigorrez laga egiten dituzte)

edo desjabetzaren bidez lortzen dira,
Administrazioak (guztiok) ordainduz




zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

El suelo destinado a las dotaciones priblicas de caracter general o local se obtie-
ne gratuitamente por la Administracion, con cargo a aquellas dreas, sectores o uni-
dades de ejecucion a las que el planeamiento haya adscrito esas dotaciones o siste-
mas generales locales. Es decir que el suelo se obtiene por la Administracion de
forma gratuita con cargo a los propietarios del ambito en cuestion. Si el planea-
miento no incluye determinados sistemas generales o locales en ninguna actuacion
urbanistica integrada, la Administracion debera obtener esos terrenos mediante la
expropiacion. La obtencion de los suelos de los sistemas generales v locales se ha

criticado por algin autor al entender que constituia una carga excesiva para los

propietarios afectados, debiéndose obtener esos suelos mediante expropiacion y

con cargo a los presupuestos generales de la entdad correspondiente. ks esta una

discusién en la que no se va a entrar, que solamente se relata, ya que el sistema des-
crito es el caracteristico del desarrollo urbanistico producido desde 1956. Los sis-
temas para la obtencion de estos terrenos para las dotaciones publicas pueden ser
diversos, asi los casos de expropiaciones realizadas antes de la aprobacion del pla-
neamiento correspondiente o la técnica de la ocupacion directa, que requiere la
determinacion previa de edificabilidad urbanistica y Ia asignacion a los titulares de
los terrenos ocupados®. En estos casos se esta haciendo referencia a la obtencion de
los terrenos, pero no a la construccion de la infraestructura que va sobre esos terre-
nos.
“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema
urbanistico” (Ifiaki Lasagabaster , 2008)
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nork ordaintzen ditu zuzkiduren edo sistemen
eraikuntza?

hirigintza-eremu integratuko jabeek doan lagatu

behar dute bertan sartutako edo adskribatutako

sistema orokorretarako lurzorua, baina ez haien
eraikuntza-gastua (normalean)

tokiko sistemen kasuan, ordea, lurzorua lagatzeaz
gain, urbanizazio-obrak ere ordaindu behar dituzte
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. Si se financia en cambio, con cargo
a la urbanizacion en la que estén adscritos o incluidos, las dotaciones publicas loca-
les. Las normas urbanisticas permiten encontrar preceptos similares donde se esta-
blecen como cargas de urbanizacion que afectan a la unidad de ejecucion las obras
de vialidad, construccién de aceras, accesibilidad de personas con movilidad redu-
cida, canalizaciones, obras de saneamiento, alcantarillas sumideros, senalandose en
algunas normas también la obligacion de financiar en la proporcién que corres-
ponda a la unidad de ejecucion la construccion de colectores y estaciones depura-
doras. También esti entre los costes la instalacién y funcionamiento de servicios
ptiblicos de suministro de agua contra incendios, suministro de energia, compren-
diendo la conduccién, transformacion para distribucion y la distribucién, el alum-
brado publico, las telecomunicaciones y otras que puedan estar previstas en la orde-
nacioén, el ajardinamiento y arbolado, asi como el mobiliario urbano de parques y
jardines y de vias publicas, los gastos vinculados con los proyectos técnicos y la tra-
mitacion administrativa, asi como la promocion y gestion de la actuacion urbaniza-
dora, las indemnizaciones y gastos de realojo de viviendas y de instalacién de acti-
vidades que sean procedentes, las plantaciones u obras e instalaciones que deban
desaparecer son también gastos financiables.

También puede preverse con cargo a la unidad de ejecucion las obras de infraes-
tructuras y servicios que sean exteriores a la unidad, pero que sean precisos para
realizar una conexion adecuada con dicha unidad de ejecucion, asi como otras car-
gas suplementarias que se impongan a los terrenos. Estos son los gastos que ordi-
nariamente las normas establecen como caracteristicos de las urbanizaciones.

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico” (Ifiaki
Lasagabaster , 2008)
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Juridicamente la distincion entre sistemas generales y sistemas locales o dotacio-
nes publicas de caracter general y dotaciones publicas locales se basa precisamente
en esta diferencia de obligaciones. Si se esta ante una dotacién publica de caracter
local, existe la obligacion de financiarla como gasto de urbanizacion.

Una dotacion o sistema general sera normalmente una
infraestructura en la que solamente se financia el suelo donde se va a localizar pero
no la infraestructura en si misma. Una dotacion local en cambio puede significar la
financiacion del suelo en si mismo, de la infraestructura y ademas del equipa-
miento. Asi seria el caso de un equipamiento consistente en jardines o en un par-
que infantil®.

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(Ifaki Lasagabaster , 2008)
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beraz, zuzkidurak gauzatu daitezke:

-jarduera integratu baten barnean
-jarduera integratu bati adskribatuta

-jarduera ez integratu batean (egikaritze-
unitateetatik kanpo): zuzkidura publikoak
egikaritzeko jarduera batean

azken horretan, lurzorua desjabetzearen bidez
lortzen da beti

zuzkiduren egikaritzearen kudeaketa

jarduera integratuetako zuzkidurak gauzatzeko
lurzorua doako eta derrigorrezko lagapenen bidez
lortzen da, salbuespen batekin:

haien egikaritzea aurreratu nahi denean, orduan 2
aukera daude:

-desjabetzea: Administrazioak jabearen tokia
ordezkatzen du

-zuzenean okupatzea: jabeak eskubideak
mantentzen ditu (horretarako, lehenago berari
dagokion eraikigarritasuna finkatu behar da)
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IV. :DOTACIONES Y SISTEMAS GENERALES DE TITULARIDAD PRIVADA?

Las dotaciones caracterizadas como sistemas generales pueden ser publicas o
privas segun la perspectiva desde la que se contemplen. Si se trata de la planifi-
cacion urbana, la idea de dotacion de sistema general incluye tanto lo publico
como lo privado. Un centro comercial sera parte del sistema general de comer-
cio y servicios, aunque sea de propiedad privada. Lo mismo sucede si se trata de
un centro educativo, que puede ser privado o publico, y desde la perspectiva del
planeamiento en ambos casos se trata de sistemas generales. Si se pasa del pla-
neamiento urbanistico a la gestion urbanistica la conclusion es muy otra. En la
gestion no se puede igualar la condicion de dotacion de sistema general puabli-
ca y dotacion privada. Ambas tienen un régimen juridico muy diferente. Para la
gestion urbanistica una dotacion publica significa que la obtencion de los terre-
nosy, en su caso, la urbanizacién de los mismos corre a cargo de los propietarios
del ambito o unidad correspondiente. Esto no sucede si se trata de una dotacion
o sistema general privado.

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(Ifaki Lasagabaster , 2008)
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La descripcion que en el planeamiento se hace de los
sistemas generales manifiesta con claridad la razon de ser de esta diferencia. Si
se trata de la construccion de un centro de ensenanza privado, de un centro de
culto, de las instalaciones comerciales, en todos estos casos, como instalaciones
privadas que son, seran los particulares los que tendran que subvenir al pago de
esas instalaciones, incluido el costo de los terrenos. La idea de sistema general o
de dotacion de caracter general o local tiene un contenido cuando se trata de la
planificacion y otro contenido totalmente diferente cuando se refiere a la ges-
tion urbanistica. En la planificacion se hace referencia al papel articulador de las
dotaciones, a las que corresponde un lugar en el planeamiento como tal. En la
gestion urbhanistica se trata de determinar quién corre con los gastos, sean estos
gastos relativos a la obtencion de los terrenos o al pago del costo de la urbani-
zacion. Estos dos ambitos no se pueden confundir y las normas con frecuencia
no utilizan con la debida precision estas categorias. Se habla de sistemas gene-
rales sin diferenciar si se trata de publicos o privados, aunque se pueda deducir
la diferencia del contexto del precepto. Esta confusion se vuelve voluntaria cuan-
do determinadas iniciativas quieren calificar de sistemas generales instalaciones
que son puramente privadas.

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(Ifaki Lasagabaster , 2008)
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Esto es lo que ha sucedido con los campos de golf. Ha tenido que intervenir el
Tribunal Supremo para senalar que un campo de golf no puede entenderse como
sistema general de equipamiento comunitario’. Owa cosa diferente es que un
campo de golf pueda entenderse como una instalacién de interés publico y cons-
truirse en suelo no urbanizable. En ese caso el Tribunal Subremo senala aue un
hotel aledano al campo de golf no constituye parte del campo de golf propiamen-
te, por lo que no se puede considerar como una instalacion de interés social. La
realidad supera a la imaginacion y ciertamente seria muy dificil que a nadie se le
ocurriera calificar un campo de golf como sistema general, a pesar de que algunos
planes de urbanismo asi lo hagan. Desde la perspectiva de la gestién urbanistica las
dotaciones solamente pueden ser puiblicas, en ningtin caso privadas. Otra cuestién
es el régimen juridico de esas dotaciones en los casos en que son sectores hasta
ahora intervenidos y en este momento liberalizados, cuyo funcionamiento se some-
te a un régimen juridico especifico.

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(Ifaki Lasagabaster , 2008)
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«No es posible imputar gastos del golf al
precio de las viviendas»

Ifiaki Lasagabaster

Catedritico de Derecho
Administrative

Dafendié an o] Parlamento da Gasteiz
un informe sobre el proyecto de
campo de golf de Bastida, en el que
desenmascaraba la operacién
urbanistica que en su opinidn es &l
auténtico objetive de sus
promotores. Lo sucedido en Bastida
v Guardia ls va dando, poco a peco, la razdn.

Elkarrizketa Ifaki Lasagabasterri. Gara, 2008/03/21




£Qué ha hecho que estos dos campos, que no son los Onicos previstos
en Araba, generen tanta informacion?

Hay cosas muy diversas que rodean la construccion de los campos de golf
Una de ellas, creo gue la mds importante, es que se utiliza el urbanismo para
la construccidn de infraestructuras deportivas de cardcter privado, &Y como
se utiliza el urbanismo? 4 las personas que vayan a comprar una vivienda en
Bastida, 5 de los millones del precio que les van a cobrar por la casa son
para financiar la construccion de un campo de golf. ¥ eso es ilegal. No es
posible imputar una parte del coste de construccidn del campo de golf al
precio de las viviendas, porgue la ley no lo permite,

&Cual es el objetivo real de estos proyectos, la operacion urbanistica
o el campo de golf?

El campo de golf es una disculpa para construir un gran numero de viviendas
¥ hacer un negocio. Eso ha sucedido en Guardia, donde interesaba, no que
hubiera 120 viviendas, sino 300 o 500. O en Bastida, donde guerian 800
viviendas, porque con ese sobreprecio (800 por 5 son 4.000 millones de las
antiguas pesetas) se construye el campo de golf y los promotores se
quedan can &l El ndmera de viviendas posibilita el campo de golf v el campo
de golf es la disculpa para construir las viviendas. En el Mediterranen hoy en
dia esta prohibido expresamente costear los campos de golf a cuenta de las
urbanizaciones, por los abusos gue ha habido. En el caso de |la costa
cantabrica, recientemente un periddico de dmbito estatal se ha hecho eco
de que los campos de golf han sido |a excusa para ocupar la costa, v ahara,
nos ha llegado al Pals Yasco esta presion,

iHay base legal que en la practica permita que se lleven adelante
este tipo de operaciones?

La primera cuestidn que hay que tener en cuenta es si es legalmente posible
financiar la construccion de un campo de golf con cargo a los gastos de
urbanizacidn de unas viviendas, Esta es la fundamental argumentacian
legalmente,

zuzkiduren
egikaritzeare
n kudeaketa

Elkarrizketa Ifaki Lasagabasterri. Gara, 2008/03/21
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V. DOTACIONES PUBLICAS Y GASTOS DE URBANIZACION

Los gastos de urbanizacion constituyen el siguiente escalon al wratar de las dota-
ciones. Las normas urbanisticas suelen establecer las cargas de urbanizacion que
corresponden a los propietarios de los terrenos comprendidos en una unidad de
ejecucion. Entre esos gastos o cargas de urbanizacion se establecen los siguientes:

a) Obras de vialidad, donde hay que entender la explanacion, afirmado y pavi-
mentadon de calzadas, la construccion y encintado de aceras y las construcciones
de canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

b) Saneamiento, que comprende colectores generales y parciales, acometidas,
alcantrillas, sumideros para aguas {luviales y estaciones depuradoras, en la pro-
porcion que pueda corresponder a la unidad de gjecucion.

¢) Obras para la instalacién y funcionamiento de servicios publicos de suminis-
tro de agua, que incluye la disribucion domiciliaria de agua potable, de riego y
contra incendios y las de suministro de energia, comprendiendo éstas la conduc-
cion, wansformacion previa distribucion y la diswibucion, asi como el alumbrado
publico, las telecomunicaciones y cualesquiera otras que estuvieran previstas por la
ordenacion.

d) Tl ajardinamiento y arbolado asi como el mobiliario urbano de parques, jar-
dines y vias priblicas.

€) Si asi se prevé en la ordenacion urbanistica, las obras de infraesructura y ser-
vicios exteriores a la unidad de ejecucdon que sean precisas para la conexion ade-
cuada de las redes de la unidad a las redes generales municipales o supramunici-
pales, asi como cualesquiera otras cargas suplementarias que se impongan a los
terrenos.

1) Interesa en menor medida en este momento, pero también la redaccion de
proyectos teenicos y la publicacion de anuncios preceptvos para la ramitacion
administrativa, los gastos de promocion y gestion de la aciuacion urbanizadora y las
indemnizaciones y gastos de realojo de vivienda y de instalacion de acuvidades,
entre owras'®,

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”

(Ifaki Lasagabaster , 2008)
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Podria plantearse la posibilidad de construir un campo de golf de titularidad
municipal como dotacién publica. Teoricamente cabria decir que una instalacion
de este tipo seria un sistema general, lo que significa que a traves del urbanismo
solamente se podrian obtener los terrenos, pero no financiar la urbanizacion o
construccion del campo. No hay titulo juridico alguno en el ambito urbanistico que
permita una solucion de este tipo. Por otra parte cabria preguntarse si la obtencion
de los terrenos para la construccion de un campo de golf publico puede lograrse a
través de los mecanismos o instrumentos urbanisticos. La respuesta es claramente
negativa. Los terrenos destinados a una infraestructura de este tipo, aunque fuese
municipal, no responden a las exigencias que el desarrollo urbanistico concreto
tiene en un municipio, sino que constituye una infraestructura claramente supra-
municipal. Para la construccion de una infraestructura de este tipo habria que acu-
dir a procedimientos expropiatorios. Si en la expropiacion es necesario que exista
una causa expropiandi, cuando se rata del urbanismo no se pueden utilizar las potes-
tades previstas en su regulacién para el logro de otras finalidades.

“Dotaciones publicas, sistemas generales y algunas perversiones del sistema urbanistico”
(Ifaki Lasagabaster , 2008)




